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his/her  tenants  and  why  this  mapping  limitation  in  itself  does  not  inhibit  market 
transactions.  When land is treated as an input for a chattel that is no longer fixed to land, 
area measurement is more important than boundary‐fixing.  When land becomes valued 
for  its  location  and  fixtures  (i.e.,  as  real  estate),  precise  boundary  delineations  and 
disputes over the precision of cadastral surveys emerge. 























the  Coase  Theorem,  stressed  that  the  necessity  of modern  cadastral  surveys  and/or 
cadasters for land property transactions all use the (corollary of the) First Coase Theorem 
in an implicit context of modern real estate dealings. “Clearly defined” boundaries were 









been  projected  backwards  by  Yoo  and  Steckel  (2010)  to  Korea  and  Taiwan  under 
Japanese rule to scrutinize the “dual” land system in China.  As will be revealed, this work 
is in line with the works of American surveyor scholar Kent (1988) and Austrian researcher 
Navratil  (2009).   Kent explained  that  the degree of planimetric accuracy of  cadasters 
depends on the purpose: fiscal,  legal, or multi‐purpose.   For fiscal (taxation) purposes, 
unlike  the  case of  legal  cadasters,  such  accuracy  is  secondary  to  the primary one  for 
identifying  the  person  responsible  for  paying  taxes.  Navratil  (2009)  presented  as 
possibility distributions the quality or degree of positional accuracy of cadastral surveys 


















Theorem,”  which  Demsetz  treated  as  more  useful  than  the  First  or  Second  Coase 
Theorem  (2011:  6  ),    for which  there  are  some  real world  examples  indicating why 
mapping  requirements are different under different constitutional backgrounds.   “The 
delimitation of rights” as a bundle is less demanding than “clearly defined property rights,” 
not  to mention  “fully  defined  property  rights,”  as  otherwise  the  assumption  of  zero 
transaction costs would be redundant, as argued by Cheung  (1990). Lai  (2007) argued 
that  in Coase’s  (1960)  land use conflict story,  the meaning of clearly‐defined property 




the Third Coase Theorem.     After all  that property  rights need  to be “clearly defined” 

















Madam Chairman,  I should explain  that  this  (a  title guarantee system)  is not a 




















performing work  preliminary  to  the  establishment  of  new  boundaries”  (Butts,  2006, 
pp.vii‐viii,  italics  authors’)  rather  than  determining  boundaries, which  is more  than  a 
scientific  matter.    The  court  always  has  the  final  say  but,  after  obtaining  the  best 







lawyers were  interested  in  land  boundaries, much  less ways  to  delimit  them,  as  an 
essential dimension of bundling private property rights to land. 









case,  there must  be many  instances  in which  disputes  over  boundaries were  settled 
privately by might or negotiation, as they fall into the category of Umbeck, rather than by 




agreement  as  alternative means  of  coordinating  resource  us  by  resolving  conflict  of 
interests or even maximising joint value output of parties to the conflict. The choice of 
the means depends on the transaction costs specific to the conflict situation.    Indeed, 
subsequent  to  Umbeck’s  (1977a,  1981)  works,  which  flowed  from  his  doctoral 
dissertation,  several  writers  have  pointed  out  an  adoption  of  a  “constitutional/law” 
setting (for instance, McDowell 2002, Clay and Wright 2005) as more relevant at the time 
of the California gold rush,  in contrast to a “self‐enforcing agreement,” which Umbeck 
asserted.    La Croix  (1992) has a  similar  stance  in describing  the gold  rush  in Victoria. 
Whereas Umbeck treated land as area, these economists correctly treated land as a tree 
from which apples  (the gold) can be picked  rather  than as  locationally  significant  real 
property  because  that was  exactly what  it was!    The  “claims”  for  “land  rights” were 
defined through mining holes declared by physical objects (wooden stakes) and defended 
by actual occupations.   The  locations of these holes or their  identification signs, rather 



























However, what  happens  today  is  the  product  of  an  evolutionary  process  enabled  by 
technological advances in surveying and mapping.  Scholars have rediscovered that the 
precise mapping of land by qualified land surveyors is required for conveyancing is only a 





accuracy,  if any, does not appear  to be a vital hindrance  for  land  transactions  from a 
                                                            






































The  other  two  examples were  taken  from Hong  Kong, where  the  government  is  the 
landlord of virtually all land.  That the land interests sold are leasehold interests rather 
than those of fee simple absolute in perpetuity does not mean that they are not private 
or  that  the  economic  system  is  not  decentralised.    The  essential  difference  is  that 
leasehold  interests have an express pre‐specified duration, whereas  freehold  interests 
are  indefinite, but subject to eminent domain2. Hence, the owners of private property 
rights on land can choose the state or the court in the first instance to handle a boundary 
dispute.    The  state  itself,  however,  metamorphosed  from  a  generalist  with  great 
legitimacy  suitable  to  serve  as  an  arbiter  into  a  technocratic officialdom  that did not 






Although China has  a  long history of private property  and  town planning based on  a 
rectilinear grid system with special attention to the north‐south axial,  it did not have a 
tradition of farmland transactions accompanied by maps.  This stands in sharp contrast to 
the opening up of the American West using grids as a  form of  land partitioning  (Allen 
1991).   In fact, Dynastic China possessed the know‐how to  implement grid  layouts, but 
did not apply  its setting‐out  technology  (for  instance Hedquist  (1975); Rose‐Redwood 
(2004); Swetz (2008); and Brock (2014)), which was as old as, if not older than, the Greek 
system, for its capital and other key cities to its agricultural hinterland.  Chinese maps of 








1911.   Meanwhile,  they  relied  on  obsolete Ming  records  (Watson  1977; Hase  2013), 
supplemented by the 1646 cadastral survey, to levy agricultural taxes.  Titles to rural land 
                                                            









which surprised  the  Japanese when  they annexed and conquered Taiwan  in 1895 and 
found that there was a “vertical” conceptual distinction between the “surface” (“skin,” 
“Ti P’i” ) of the land and its “bottom” (“bone”/“T’i Kwat“) (Rawski 1972; Hayes 1977, 2006; 
Kamm 1977; Ka 1987).   When a  landowner  leased his  land  to a group of  tenants,  the 
former was entitled to rent from the latter based on his retained ownership of the “bone,” 
but  the  latter  had  the  complete  freedom  to  use  the  “skin,”  subject  to  some minor 
conditions.  Once leased, the tenants could sub‐lease or assign their leases without the 





Transactions  on  the  rights  to  the  land  (bones  or  skins)  were  evidenced  by  public 
ceremonies and deeds, surviving samples of which can be found at the Central Library in 
Causeway Bay, Hong Kong, and in the excellent archival research by Hase (2013).  Hase’s 














that  specialist  rent  collectors  and  private  adjudictors  would  arise  in  the  absence  of 
effective court or official enforcement. There is ample evidence adduced by Hayes (1977) 























Party  abolished  the  system  and  collectivized  China’s  farmland  after  it  took  over  the 
country in 1949.  In the process, where the topography allowed, the highly irregular land 






















to raise productivity.”  (Rawski 1972: p.19) Ramseyer  (2012) showed that  Japan’s  land 
reforms  in her  colonies did not  increase  rice productivity within  five  years after  their 




un‐reporting”  of  crop  yields  occurred  before  the  Japanese  conducted  their  cadastral 
survey.  “From I700 to I900, cultivated land increased from about 50,000 to 500,000 ha. 
and population increased from 350,000‐400,000 to over 3,000,000”   Taiwan under the 





























a poll tax on a rural  landholder!   The  land bones holder bore the burden of paying the 
emperror land taxes and whether this provided an insurance against bad harvest for the 























as  they  (for  instance,  those  in  Tung  Chung)  lost  all  rent  claims  –  they were,  in  fact, 
dispossessed. 
Given  the  high  sensitivity  to  and  skills  of  the  British  regarding  law,  that  the  colonial 
government chose to assign exclusive leasehold interests to the owners of land skin rights 












For  each  DD,  a  to‐scale  “Demarcation  District  Sheet”  (“DD  sheet”)  combining 
topographical and demarcation details on a scale of 1 to 1980 with numbered lot holdings 
was drawn after  the  land was  surveyed and a Block Crown Lease  (BCL) produced and 

















registration  exercise  clarified  the  land  boundaries  once  and  for  all  and would  be  an 
excellent example of the need for the state provision of GIS information. 
Yet, what  has  happened  is  that  once  land  boundaries were  delineated,  the  available 
mapping  information became  a potential dimension  for  litigation  that was previously 
impossible.  This potential was exploited during the early 1990s when rapid and intensive 
urbanization  spilled  over  from Hong  Kong’s  new  towns  to  its  farming  hinterland  and 
generated a string of court cases, which dwells on the exactitude of boundary lines, in the 
absence of any government boundary stones or survey markers which would only be used 
for  leasehold  land  sold  by  the  government.    The  legal  battles were  fought mainly  in 




















an  ordinance,  The  Land  Survey Ordinance,  requiring  landowners  to  appoint  qualified 
surveyors  to  generate  government  land  survey  data  for  their  properties  prior  to 













Street and Stonecutter  Island ceded by China  in 1860.   The second  is  land of the New 
Territories (i.e., all  land to the north of Boundary Street and all other outlying  islands), 





























new  problem,  but  that  anything  made  available  can  be  open  to  question  and  only 
suppressed by legislation.  Even then, the matter still has to be adjudicated by the court 
if anyone disagrees with any statutorily proclaimed boundary. 





more,  as  its  skills  are  oriented  towards measurements,  rather  than  towards  conflict 
resolution. 
Regarding Demsetz’s (2011) paper, or the Third Coase Theorem, Case Study 1 showed 
that  the  absence  of  any  mapping  information  did  not  matter  when  the  cost  of 
enforcement by the absentee landlord or the cost of what happened on the skin of the 
land was high.  Disputes, then, were constrained to those in default of rent payment.  For 
fiscal  (taxation)  purposes,  unlike  the  case  of  legal  cadasters,  geodetic  planimetric 
accuracy is secondary to the primary one for identifying the person responsible for paying 












surveyors  who  were  Weberian  bureaucrats  bent  on  measurements,  the  cost  of 
enforcement actually escalated, as a new dimension of land that did not previously exist 
entered  the  picture: modern  cadastral  surveys.   Arter  (1960),  a  Surveyor General  of 
Victoria,  remarked  that  the  preoccupation with  over‐precision  “is  a  form  of  inverted 
superiority  indoctrinated with an accuracy complex  that goes  far beyond  the personal 
capacity and ability of the surveyor – and he knows it and it still persists.”  Advancements 


















political  economy  of  land  surveying,  two  conclusions may  be  drawn.    First,  landlords 
generally do not favour detailed cadastral surveys imposed by the state.  A classic example 
is their resistance  in England to the national cadastral mapping proposal of 1836 (Kain 






as  the  transaction  costs  of  correcting  this  can  be  prohibitively  high.    Second,  in 
anticipation  of  the  first,  a  new  government  established  after  a  major  constitutional 
change may, as  in  the  case of  the Norman  conquest of England or Turkish  control of 
Palestine (Kark 1997), or may not conduct a nationwide cadastral survey, as in the case 
of  the Manchu  conquest of China  (Wang 1971). The absence of an  Imperial cadastral 
survey had an element of winning  rural  support  for  the Manchu usurpers of  the Han 
Chinese crown and the  initiation of a comprehensive  land survey of the “leased” New 
Territories, which resembled the survey for the compilation of the Domesday Book from 
1085  to 1087 after  the Norman conquest of England  (Galbraith 1942), was  for similar 
reasons.  This was likely motivated by a major reallocation of property rights, which was 
intended to win political support for the British colonial Hong Kong government.   Only 
new tax  lords8 who  intended to oust the Imperial Chinese fiscal  influence (Japan  in the 
case of Taiwan and Britain in the case of Hong Kong) for political, if not also economic, 
reasons  conducted  cadastral  surveys  and  displaced  the  original  tax  collectors  for  the 
Manchu sovereign, who was the holder of rights to the land bones. 
Case Study 3 was similar to 2.  Both called for an explanation of the legal anomaly of a 








constitutional  transformation  that  came  about  in  anticipation of de‐colonization. Civil 
servants originally backed by a constitutionally autocratic colonial regime began to work 
under growing public criticism and demand for explanation of their conduct by elected 
politicians, who oddly do not  run and hence become  responsible  for  the government. 
They therefore strategically assigned the responsibility of determining the boundaries of 




pre‐colonial  Hong  Kong  and  pre‐socialist  Southern  China.    The  absence  of  an  initial 





Central and Southern China, but headed by  the alien and minority Manchus  from  the 
southeastern end of Siberia, by not encroaching upon the “ordinary lives of folks” through 
the bureaucratic surveillance of private property.  That would be an activity of the modern, 
rather  than  the  pre‐modern,  state.    Experts  like  Hayes  (1977)  and  Watson  (1977) 
considered the system admirably workable and effective.  When the scenario, “the hills 
are  tall  and  the  Emperor  far  way”  (i.e.,  the  absence  of  dictatorial  and  centralist 
interferences by officials  in the capital) prevailed, China was, more or  less, prosperous 
and peaceful.   This  is a  laissez  faire reading  into the Third Coase Theorem, which  is  in 
agreement with  libertarian economics and  small government politics.    In  fact, Ronald 




agricultural  land  in the New Territories.   The first British Indian cadastral survey of this 









bone holders by  the colonial  treasury  to ensure  their political allegiance.   Subsequent 
disagreements over rights, if not settled by elderly village representatives, were resolved 
by “expatriate” Chinese‐speaking British District Officers, which was the most efficient 
method of  settling disputes, before  they ended up  in  courts usually presided over by 
English‐speaking  judges.    When  a  new  demand  for  exactitude  in  land  boundaries 
appeared  during  the  1960s  for  urban  setting‐outs  and  accelerated  during  the  1990s, 




DCMP/2010.    These  digital  records  comprise  of  a  layer  of  data  collected  by  the 
government  technical  land  surveying  staff and another  layer  reported by professional 
land surveyors hired by landowners under the Land Survey Ordinance.  The government 
knows which set of data is its “own” and official and which is owned by “others,” but is 
strictly  required  by  law  to  be  accurate  as  a  personal  liability  of  the  land  surveyor  in 
practice.   The survey record plans, kept and sold by the government to the public with 
copyright  retained,  however,  do  not  reveal  any  distinction  and  always  bear  the 








before  the court between  individual owners or between  the government and owners.  
Hong Kong became more  litigious as the government began to fully measure even the 
land subdivided privately, while developers have always sought to realise the maximum 
development potential of  the  lands  they acquired.   Disagreements sometimes happen 
between the state and individual owners.  One typical source of dispute is that the land 
data, as recorded in the Land Registry, have inconsistencies.  For instance, the actual area 













when  based  on  logic  or  transaction  costs.    A  better  approach  that  can  eliminate 
unnecessary  litigation  is when a plan always prevails  for  footprint delineation.    If  the 
recorded area is greater, than that should be used to determine a plot ratio.  This would 
not  adversely  affect  any  other  owner  and was  an  attitude  that  prevailed  under  the 
colonial  administration,  but  has  since  been  lost.    Once  the  development  control 
















Under the rule of  law, the court, acting  in equity,  is the de  jure ultimate arbiter of any 
boundary  dispute  between  two  landlords.    However,  in  jurisdictions  in  which  the 
government is legitimate and powerful, the officialdom can be the de facto arbiter of any 










political  economy  that  shaped  or  reshaped  the  governance  of  the  property  rights 
delimitation  in respect of  land and  in terms of  land boundaries.   That  the Third Coase 
Theorem illuminated the three cases did not mean that the state was irrelevant.  In fact, 
in the first case, the Manchu imperial government made a royal promise in 1713 to never 




common  law.   Then  it provided written  land survey  information to owners of the  land 
rights,  as well  as  to  the  general  public.    In  the  third  case,  the  colonial  government 










boundary,  as  in  the  case  of  real  estate  development  under  government  regulations, 
meticulous boundary delineations and disputes over the geodetic (Bannister et al 1998) 
precision of cadastral surveys  for such delineations emerge and  incur high  transaction 
costs.  Therefore, land surveying becomes highly significant. 





in  property  development.    This  transformation  of  boundaries  described  by memory, 
words, and “metes and bounds” (wooden stakes/boundary stones) into those delineated 
by  geodetically precise  lines  involves  the  co‐evolution of  technological  innovations  in 
                                                            
10  This  means  our  analysis  is  Coasian,  as  property  rights  in  the  Coasian  world  are 




surveying  and  mapping;  growth  in  the  value  of  land  as  real  estate;  and  de‐





development  (Lai  et  al  2014) which  points  to  something  else.      Transaction  costs  in 
Coasian analysis, unlike what Demsetz (2011: p.7) interpreted, are by definition not part 
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